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BGB §§ 504, 505, 515, 1098 Abs. 1

Das Vorkaufsrecht wird durch einen Vertrag zwischen dem
Verpflichteten und einem Dritten iiber den Verkauf des"mlt
dem Vorkaufsrecht belasteten Grundstiicks nicht ausgeldst,
wenn dieser Vertrag in seiner Wirksamkeit gekoppelt ist
mit einem zwischen dem Verpflichteten und einem Andern ab=
geschlossenen Verirag, der den Erwerb eines Grundstiicka
seitens des Verpflichteten voraieht ("Ringtausch").

BGH, Urt.v. 27. Oktober 1967 - Vv %R 157/64 - 0lG Stuttgért
IG Heilbronn

24



BUNDESGERICHTSHOF
IM NAMEN DES VOLKES

Vv ZR 157/64 URTEIL Verkidndet am

27. Oktober 1967
Hirth, Justisg-
angestellter

ale Urkundsbheamter
in dem Rechtsstreit der Geschiftsstelle

des Rentners Gottlod S in NS
Kreic VN Enz), strase W,

Klédgers, Berufungsklidgers und
Revisionsklégers,

-~ ProzeRbevollméichtigte: Rechtsanwlilte Prof.Dr. (NG
L und Dro - e

gegen

den Kraftfahrer Peter D ' in St4ENGEGD
Kreis VR (Enz), Scma

Beklagten, Berufungsbeklagten und
Revisionsbellagten,

~ ProzeBbevollm#échtigter: Rechisanwalt Dr. (D -.



Matthias Prinz
Rechtsanwalt

Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofes hat auf
die mindliche Verhandlung vom 13. Oktober 1967 unter
Mitwirkung des Senatsprésidenten Dr. Augustin und der
Bundesrichter Dr. Mattern, Hill, Offterdinger und
Dr. Grell

fiir Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des 6. Zivil-
senats des Oberlandesgerichts Stuttgart vom
23, Juni 1964 wird auf Kosten des KllHgers
zurilckgevwiesen, '

Von Rechts wegen

Tatbestand:

An den Gebiuden HNNNNEgstr=3c @ vnd @D in Egm

singen besteht Stockwerkseigentum nach wirttembergi-
schem Landesrecht. Das obere Stockwerk gehtrt dem Kli-
ger. Das untere Stockwerk hat wiederholt den Eigentiiw
mer gewechselt. Mit Kaufvertrag vom 18, Mérz 1961 wur-
de es von dem Beklagten erworben.

Im Laufe des Jahres 1961 kam der Beklagte mit der
Witwe Glinther und dem Zimmermeister Kl in Verbvin-
dung. Frau Glvar Eigenttimerin eines Hausgrund-
sticks in St D2 sic Kl erhebliche Geld-
betrige schuldete, wollte sie das Grundstiick abstoflen,
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aber anderwidrts ‘ein Wohnungsrecht behalten. Als der
Beklagte sein Stockwerkseigentum zum Kauf anbot, kam
es am 6. Oktober 1961 zwischen Frau GD, XD,
dem Beklagten und seiner Fhefrau sum Abschluf eines
notariellen Vertrags, in deasen Abschnitt I Frau
G inr Anwesen fiir 15 000 DM an den Beklagten
und seine Ehefrau und in dessen Abschnitt II der
Beklagte sein Stockwerkseigentum und die Parzellen
78/1 und 978 fix 8 750 DM an Kl verkaufte. In Ab~
gohnitt IXI der Vertragsurkunde heiBt es u.a.:

"7, Das Kaufgrundstiick stellt Stockwerkseigen-
tum dar. Wir, die VertragschlieBenden, sind
vom Notar dariiber belehrt woxrden, daB dem
anderen Stockwerkseigentiimer ein Vorkaufs-
recht zusteht. Wir wiasen aber, daB der an-
dere Stockwerkseigentiimer auf die Ausiibung
diegses Vorkaufsrechts uns beiden gegeniiber
im vorhinein vergzichtet hat.

fpooo.

13, Wenn einer der beiden Vertrdge (I und II)
aus irgend einem Grund unwirksaw ist, soll -
auch der andere seine Wirksauwkeit verlieren."

Am 2. Mai 1962 wurde das Stockwerkseigentum an Kl
aufgelassen. Am selben Tage bewilligte er die Eintragung
eines lebenslinglichen Wohnungsrechts fiir Frau GHlED-
Die Eintragung des Eigentums und des Wohnungsrechts er-
folghte am 24. Mai 1962, |

Mit Schreiben vom 4, Juni 1962 an den Beklagten er-
klérte der Kléger, daB er von seinem {ihm nach Art.228
des WilrttAGBGB zustehenden) Vorkaufsrecht-:Gebrauch wa-
che. Gleichzeitig forderte er die Ubersendung einer
Vertragsabschrift. Nachdem er diese unter dem 21. Ju~



ni 1962 erhalten hatte, wiederholte er innerhaldb der
gesetzlichen Frist von 3 Wochen (Art. 228 Abs. 2 Satz 2
WirttAGBGB) seine Erklérung, daB er sein Vorkaufsrecht
augiibe.

Unter Bezugnahme auf das Vorkaufsrecht hat der Klé-—
ger beantragt, den Beklagten zu verurteilen, das Stock-
werkseigentum an den Kléger lastenfrei Zug um Zug ge-
gen Bezahlung des Kaufpreises aufzulassen, ‘

Der Beklagte hat Klageabweisung beantragt.

Er hat vorgetragen: Bei dem Vertrag vom 6. Oktober
1961 handle es sich im Grunde um einen Ringtausch, bei
welchem exr von Kndll ein Einfamilienhaus verschafft be-
kommen habe. Jedenfalls habe ihm Kl als Gegenlei~
stung fiir den Erwerb des Stockwerkseigentums das Haus
in St vernittelt. Dies sei eine nicht in Geld
zu schitzende Nebenleistung gewesen. Der Kliger habe
anch schon vor Verﬁrbgsabschluﬁ auf sein Vorkaufsrecht
verzichtet,

Das Iandgericht hat die Klage abgewiesen. Nach sei-
ner Auffassung scheitert das Klagebegehren daran, daB
der Kliger dem Beklagten nicht wie der Kiufer KD
das Havs der Witwe G{JJlll) verschaffen ktmme und des-
halb nieht in der Iage sei, dem Beklagten die gleichen,
in Geld nicht schédtzbaren Nebenleistungen wic KD
gu erbringen. |

.In der Berufungsinstanz hat der Beklagte noch vor-
getragen, der mit der Witwe G{JJll vereinbarte Kauf-
preis habe in Wirklichkeit 27 950 DM betragen und sei
dadurch getilgt worden, daB er 6 000 DM in Raten be-
zahlt, an Grundstiickslasten insgesamt 13 200 DM i{iber-
nommen und sein Stockwerkseigentum um 8 750 DM in Ver-
rechnung gegeben habe.,
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Das Oberlandesgericht hat die Berufung des Kligers
zuriickgewiesen. ‘ :
Mit seiner Revision verfolgt der Kliger seinen Kla-

geantrag weiter. Der Beklagte beentragt Zuriickweisung
des Kechtsmittels.

Entschei&qusgrﬂnde:

1. Das Berufvngsgericht ist der Auffassung, daB
die Vertridge vom 6. Oktober 1961 das Vorkaufsrecht
des Kldgers an dem Stockwerkseigentuan des Beklagten
nicht ausgeldst haben. Zur Begriindung fihrt es aus:

Der Verkauf des Stockwerkseigentums des Beklagten
an K@) stehe nicht fiir sich allein, sondern sei
durch die Bestimmung Nr. 13 in Abschnitt II der Ver-
tragsurkunde mit dem in deren Abschnitt I enthalte-
nen Vertrag gekoppelt, naca welchew der sein Stock-
werkseigentum veréduBernde Beklagte das Hausgrund-
gtiick der Witwe Gl ervorben hadbe., Damit sei
also jedenfalls beim Beklagten eine Verbindung bei-
der GrundstiicksverduBerungen in der Welse geschaf~-
fen worden, daB er sein Stockwerkseigentum nur weg-
geben wollte, wenn er andererseits ein anderes Heim
bekam; er jedenfalls hahe mithin Frundstilck gegen
Grundstilck gegeben und sei an einer einseitigen Hin-
gabe seines Stockwerkseigentums gegen einen Geldbe-
- trag, also an einer bloBen bezahlten Weggabe seines
Heims in El} nicht interessiert gewesen.




Ab

Irgendeine Bezahlung habe der Beklagte, wie ihm zu.
glanben sei und wie auch die von ihm vorgelegten Unter~i
lagen sowie die glaubhafte Aussage des Zeugen YO <r-
geben, nicht erhalten; vielmehr sei der in Abschnitt II
der Vertragsurkunde eingesetzte Kaufpreis von 8 750 DM
voll und ganz gegen das Haus der Witwe C{JJIR in S+EED)
@ verrechnet worden. DaB der Beklagte fiir dieses
Grundstiick mehr zu zahlen gehabt habe als den nominel-
len Kaufpreis von 15 000 DM, gehe schon daraus hervor,
da8 bereits die von ihm iibernommenen Grundpfandrechte
im Gesamtbetrag von 13 200 DM und das dreingegebene
Stockwerkseigentum mit 8 750 DM zusammen rund 22 000 DM
ausmachten, ohne daB die Auszahlung eines Uberschusg-
ses an den Beklagten erfolgt wére. Dieser habe im Ge-
genteil seinerseits noch Barzahlungen von insgesamt '
6 000 DM an K und die Witwe gu entrich=—
ten gehabt.

Es sei nun richtig, daB der Kiufer des Stockwerks-
eigentuns in EEENED. XM, wit dem Verkdufer des
Anwesens in SHJJP Frau ¢EID. nicht identisch
sei, sondern daB sich hier noch eine weitere Transak-
tion zwischen X und Frau GEEEED einschiebe. Dies
habve K} glaubhaft und einleuchtend damit erklért,
daB Frau GEJP an ihn so verschuldet gewesen sei,
da8 ihr Haus in SYENNEEEES prektisch ihm gehdrt
habe, so daB er nunmehr.auch als Kdufer des Stockwerks-
eigentums in Eflauvfectreten sei mit der (spHter
erfilllten) Verpflichtung, seinerseits Frau Gl in
D ¢in Wohnungsreeht zu gewiihren. Bas liege also
eine Art Ringtausch vor. Dies ktnne aber am Charakter
der Vertrége als Teil eines wirtschaftlich einheitli-
chen Tauschvertrages nichts Hndern; denn so oder s0
wire keine der VerHuBerungen ohne die andere gewollt



und vereinbart worden und allen Beteiligten sei es in
Wahrheit nur um einen Austausch der Grundstiicke (mit
Aufgeld filr das hoherwertige) gegangen.

2. Das Berufungsgericht hat e¢s somit als entschei-
dend angesehen, da8 - nach seiner Auffassung - es sich
bei den in der notariellen Urkunde vom 6. Oktober 1961
enthaltenen Vertriégen um Teile eines einheitlichen Tauach-
vertrages handelt. Liege ein Tauschvertrag vor, so sei
der Klidger sur Ausiibung seines Vorkaufsrechts an dem
Stockwerkseigentum des Beklagten nicht berechtigt, weil
er die ihm nach Art. 228 Abs. 2 WirttAGBGB in Verbin-
dung mit §§ 1098 Abs. 1, 505 Abs. 2 BGB gegeniiber dem
Beklagten obliegende Verpflichtung, diesem anstelle
der Witwe Gl das Grundstick in S+UNIINEINEGNEE zv
verschaffen, nicht erfiillen kinnte (vgl. Urteil des
Senats vom 11. Dezember 1963, V ZR 41/62, NJw 1964,
540, 541 unter Bezugnahme auf RGZ 88, 361, 364).

Es trifft su, daB die Rechitsprechung die Ausiibung
eines Vorkaufsrechts damn versagt, wenn der Vorkaufs-
verpflichtete keinen Kaufvertrag, sondern einen Tausch-
.vertrag wit einem Dritten hinsichtlich des mit dem Vor-
kaufsrecht belasteten Grundstlicks geschlossen hat; da-
bei kommt es auf die von den Vertragspartnern gehrauche-
ten Ausdriicke nicht entscheidend an (RGZ 57, 264, 266;
RG JIW 1905, 326; Staudinger BGB 11. Aufl, § 515 Anm. 3).
MaBgebend ist vielmehr, ob nach dem Inhalt der vertragli-
chen Vereinbarungen die Ieistung jedes Teils in der
Verschaffuag einer Sache besteht und die Preisangabe
nur anschlaghdalber beigefiigt ist oder ob ein Sach-
augtausch iiberhaupt nicht vereinbart ist, sondern von

jeder Seite Geldleistung gegen Sachleistung gewollt
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wvar und die Preise nur im Endergebnis durch Aufrech-
nung getilgt sind (vgl. BGB RGRK 11. Aufl. § 515
Anm., 3 unter Bezugnahme auf RGZ 57, 264, 266; RG JW
1902, 46 Nr. 54 = RGZ 50, 285; vgl. auch RGZ 73, 88,
90). Es kdnnen deshalb zwel Kaufvertiridge einen ein-
heitlichen Tauschvertrag darstellen, und zwar auch
dann, wenn sie in zwei gesonderten Urkunden enthal~-
ten sind (RG JW 1898, 307 Nr. 89; RG JW 1905, 326).
All das hat das Berufungsgericht nicht verkannt. Dem-
nach hédtten nach den Feststellungen des Berufungsge-
richts die beiden in der notariellen Urkunde vom 6.
Oktober 1961 zZusammengefaBten Kaufvertridge ohne wei-
teres einen einheitlichen Tauschvertrag dargestellt,
wenn der Beklagte sein Stockwerkseigentum nicht an
den Zimmermeister K, sondern an die VWitwe G}
A verkaufi hiitte. Das Vorkaufsrecht des Kldgers
.wére bei dieser Fallgestaltung nicht aunsgeldist wor~
den, weil der Klédger auBerstande gewesen wére, die
Leistung des Vertragsgegners (Frau GNEN) selbst
zu erbringen. -

Im vorliegenden Falle hat sich indessen auf der
einen Vertragsseite ein Dritter in der Weise einge-
schoben, daB er, ohne die leistung dieses Vertrags-—
teils bewirken zu miissen, die Gegenleistung erhdéit,
Die Revision meint unter Hinweis auf Rechtsprechung
und Schrifttum (RGZ 50, 285, 287; Staudinger aal
§ 515 Anm. 3; BGB RGRK aa0 § 515 Anm. 3), ein Tauschw~
vertrag konne nur vorliegen, wenn der Inhalt der Be-
urkundung erkennen lasse, da8 die pnmittelbare Lei-
stung eines jeden Vertragateils in der Verschaffung
eines individuellen Gegenstands bestehe; hieran feh-
le es aber im vorliegenden Falle, well der Beklagte




an die Witwe G vnnittelbar keinen individuellen
Gegenstand als Gegenlelstung erbracht und der Zimmer-
meister K} fir die Ubertragung des Stoclkwerkseigen-
tums auf ihn_ dem Beklagten unmittelbar keinen J.nda.‘vi-
duellen Gegenstand geleistet habe.

Hierzu ist zu bemerken:

Das Reichsgericht hat in einem &hnlich gelagerten
Fall ein RechtsverhHltnis fiir gegeben erachtet, bei
dem die in der Regel einem einzeinen zukommende Par-
teirolle zwischen zwel Personen aufgeteilt sei -~ ge-
spaltener Vertrag - (RGZ 161, 1, 3). Nach seiner An-
sicht bilden beide (Kauf-)Vertriige rechtlich eine un-
trennbare Einheit, auf die die Vorschriften iiber den
Tauschvertrag Anwendung finden miissen.

Auch im vorliegenden Fall handelt es sich nach den
Feststellungen des Berufungsgerichts wortlautméfig um
zwel Kaufvertrége. Der Beklagte wollte jedoch sein
Stockwerkseigentum nur weggeben, wenn er ein anderes
Heim, némlich das Wohnhaus der Frau GEEP, bekanm.
Durch die Einschaltung eines Dritten in die Eigentums~
transaktion (Ringtausch) het sich nichts daran gekin~
dert, daB es allen Beteiligten nur um einen Austausch
der Grundsiucke gegangen ist. Frau G war nach
den Peststellungen des Berufungsgerichts an K@i so
verschuldet gewesen, daB ihr Haus in St prok-
tisch ihm gehdrte, so daB er nunmehr auch als Kdufer
des Stockwerkseigentums aufgetreten ist (BU S. 20),
anstatt zuerst das Grundstick in StEIEEEE zv crver-
ben und es dann gegen das Stockwerkseigentum des Be-
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klagten zu tauschen. Dexr Verkauf des Grundstiicks der
Witwve G steht also nicht fiir sich allein, son-
dern ist durch die Bestimmung in Abschnitt II Nr. 13
der Vertragsurkunde in seiner Wirksamkeit mit dem Ver-
kauf des Stockvwerkseigentums des Beklagten gekoppelt
(BU S. 14), keine der VerduBerungen ist ohne die ande-
re gewollt und vereinbart worden.

Es bedarf keiner abschliefenden Stellungnahme, 0b
das zwischen den drei Beteiligten bestehende Rechisver-
héltnis als ein einheitlicher Tauschvertrag angsusehen
~ ist, wie das Berufungsgericht meint (Esser, Schuldrecht,
2. Aufl. S. 510 spricht von zwei KaufvertrHgen im Aus-
tanschverh8ltnis). Hier ist nur die Frage zu beantwor-
ten, ob durch den AbschluB des "Kaufvertrages" zwischen
dem Beklagten und Kl das Vorkaufsrecht des Kligers
ausgelost wurde. Dieser Vertrag kann aber wegen seiner
Besonderheit, nHmlich seiner Verflechtung mit dem gan~-
zen Vertragswerk und dessen Zielsetzung, einen Ring-
tausch zu ermbglicheﬁ;“jedenfalls nicht einem Kaufver-
trag im Sinne des § 504 BGB gleichgesetzt werden, des-
sen Abschluf Voraussetzung filr die Ausilbung eines Vor-
kaufsrechts ist. Bel einem so gelagerten Sachverhalt,
wie er hier gegeben ist, kann dex Vorkaufsberechtigte
auch nicht der Regelung des § 504 Abs. 2 BGB gerecht
werden, wonach der Kauf zwischen dem Berechtigten und
dem Verpflichteten unter den Bedingungen zustande kommt,
welche der Verpflichtete mit dem Dritten vereinbart hat:
Der Xl#ger kann némlich nicht dem Beklagten das Hausan-
vesen der Frau G} verschaffen, was nach den Fest~
stellungen des Berufungsgerichts der Beklagte gerade
zur Wirksamkeit des Verkaufs seines Stockwerkseigen-
tums an den dritten Kdufer zur Voraussetzung gemacht

A&
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hat. Dal es sich dabei nicht um eine Nebenleistung
(§ 507 BGB) handelt, hat das Berufungsgericht irrtums-
frei dargelegt.

Mithin iat das Vorkaufsrecht des KlHgers durch den
Vertrag vom 6. Oktober 1961 wegen dessen besonderer Ause
gestaltung nicht ausgeldst worden (vgl. filr den Fall
der gemischten Schenkung RGZ 101, 99, 101),

Soweit die Revision noch meint, die Selbsténdigkeit
der beiden Kaufvertrige ergebe sich auch darauns, daB
der Beklagte darauf bestanden habe, die Vorgiénge in
die Form getremnter Kaufvertrége zu kleiden, wendet
,8ie sich gegen die tatrichterliche Wiirdigung des Beru~
fungsgerichts dahin, der Beklagte, der als Buchenlén-
der Fliichtling ohnehin den Yorgingen im Zweifel nur
mangelhaft habe folgen konnen, sei hier, wie glaub-—
haft filr ihn vorgetragen worden sei, der irrigen Yor-
stellung erlegen, das ganze Rechisgeachidft konne so
eine grifere Sicherheit und GUltigkeit erhalten, als
wenn es offizgiell als Tausch deklariert werde,

Die Revision meint schlieBlich, es sei der Rechta~-
sicherheit abtriglich, wollte man zu Iasten des Vor-
kaufsberechtigten bei einem seinem Wortlamt nach als
Kaufvertrag zu wertenden Vertrag das Vorkaufsrecht
nicht zum Zuge kommen lassen. Dabei wird sie der Be-
sonderheit des vorliegenden Falles nicht gerecht. Es
handelt sich hier um einen Veritrag, dessen Inhalt und
Pragwelite erst durch Auslegung zu ermitteln war. Die-
se muf aber der Vorkaufsberechtigte gegen sich gelten
lassen.
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Bemerkt sei noch, da8 sich am Ergebnis {Abweisung
der Klage) nichts #ndern wiirde, wenn die Vertrige vom
6. Oktober 1961 etwa wegen Schwarzkaufes und mangeln-
der Heilung nach § 313 S. 2 BGB unwirksam whren.

3. Da die Ausfithrungen des Berufungsgerichts auch
im iibrigen keinen Rechtsirrtum zum Nachteil des Kldgers
enthalten, war dessen Revision mit der Kostenfolge des
§ 97 ZPO zurtickzuweisen.

Dr. Augustin Mattern Hill

Offterdinger Dr. Grell
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